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Europees recht en erfpachtvoorwaarden 
Welke rol speelt het Europees recht bij de vernietiging van algemene 
erfpachtvoorwaarden, in het bijzonder bij opvolgende erfpachters? 
1. Inleiding 
De Gemeente Amsterdam maakt bij de uitgifte van grond in erfpacht gebruik van standaard 
contractsvoorwaarden. In deze zogenoemde Algemene Bepalingen staan algemene afspraken over de 
rechten en verplichtingen van partijen. De Algemene Bepalingen dienen als model voor de te sluiten 
overeenkomsten.1 Door vestiging van het erfpachtrecht gaan de Algemene Bepalingen (in beginsel) deel 
uitmaken van het erfpachtrecht, aldus kan ook gesproken worden over algemene erfpachtvoorwaarden.2 
In de Algemene Bepalingen van de Gemeente Amsterdam is een beding opgenomen dat deze te allen 
tijde door de gemeenteraad kunnen worden herzien.3 De gemeente heeft dus de bevoegdheid om de 
algemene erfpachtvoorwaarden eenzijdig te wijzigen. Op 23 september 2014 heeft het Hof Amsterdam 
dit beding echter vernietigd4 wegens strijd met de Richtlijn oneerlijke bedingen in 
consumentenovereenkomsten (hierna: de richtlijn).5 De richtlijn is in het Nederlandse recht omgezet in 
afd. 6.5.3 BW, waarvan art. 6:233 sub a BW bepaalt dat een onredelijk bezwarend beding vernietigbaar 
is. Naar verluidt is tegen de uitspraak cassatieberoep ingesteld. 
De uitspraak is een duidelijke illustratie van de invloed van het Europees recht op het nationale 
privaatrecht, zelfs op goederenrechtelijke kwesties. Het is derhalve van belang om inzicht te krijgen in de 
werking van het Europees recht op goederenrechtelijke onderwerpen. In deze bijdrage wordt de rol die 
het Europees recht speelt bij de vernietiging van algemene erfpachtvoorwaarden, meer in het bijzonder 
bij opvolgende erfpachters, besproken. Allereerst sta ik stil bij de uitspraak van het hof (par. 2). Daarna 
wordt het oneerlijkheidsoordeel besproken (par. 3). Vervolgens kijk ik naar een vraag die hier eigenlijk 
aan voorafgaat, namelijk de vraag naar de toepasselijkheid van de richtlijn en afd. 6.5.3 BW op een 
goederenrechtelijke erfpachtverhouding (par. 4), meer in het bijzonder bij opvolgende erfpachters (par. 
5). Ik sluit af met een conclusie (par. 6). 
2. De eenzijdige wijzigingsbevoegdheid vernietigd door het Hof Amsterdam 
In de onderhavige zaak voeren vier individuele erfpachters en de Stichting Erfpachters Belang 
Amsterdam (hierna: SEBA c.s.) bij het hof (onder andere) aan dat de eenzijdige wijzigingsbevoegdheid 
van de gemeente in strijd is met art. 6:237 aanhef en sub c BW in combinatie met onderdeel j van de 
indicatieve lijst bij de richtlijn. Volgens SEBA c.s. geeft het wijzigingsbeding de gemeente eenzijdig de 
mogelijkheid de Algemene Bepalingen aan te passen om zich daarmee een prestatie te verschaffen die 
wezenlijk afwijkt van de toegezegde prestatie. Het Hof Amsterdam gaat met dit betoog van SEBA c.s. 
niet mee, maar vernietigt wel ambtshalve de eenzijdige wijzigingsbevoegdheid van de gemeente.6 Het 
hof oordeelt dat het beding de Gemeente Amsterdam machtigt tot eenzijdige wijziging van de 
erfpachtvoorwaarden, zonder dat de overeenkomst daarvoor een geldige reden geeft (onderdeel j van de 
indicatieve lijst bij de richtlijn). Voorts is over het beding niet onderhandeld en verstoort het beding het 
evenwicht tussen de uit de overeenkomst voortvloeiende rechten en verplichtingen ten nadele van de 
erfpachter (art. 3 richtlijn). Het hof komt vervolgens tot de conclusie dat het beding oneerlijk is en 
vernietigt het beding. 
Het hof heeft bij de beoordeling van het beding ten onrechte aan de richtlijn getoetst, aangezien de 
richtlijnbepalingen in de onderhavige casus directe werking ontberen.7 De richtlijn is ook temporeel 
gezien slechts deels van toepassing in de onderhavige zaak. De richtlijn ziet op overeenkomsten gesloten 
na 31 december 1994 (art. 10 richtlijn). Eén van de rechtsverhoudingen tussen de gemeente en de 
individuele erfpachters is vóór 31 december 1994 tot stand gekomen.8 Het hof had kunnen volstaan met 
een toetsing aan art. 6:233 sub a BW. Afd. 6.5.3 BW is vanaf 1 januari 1993 ook van toepassing op 
algemene voorwaarden die reeds voor inwerkingtreding van de afdeling werden gebruikt (art. 191 lid 1 
OBW). Via een richtlijnconforme interpretatie had het hof de richtlijn en de indicatieve lijst bij zijn 
oordeel kunnen betrekken.9 Het gaat evenwel om een dogmatisch punt. Art. 3 van de richtlijn is 
deugdelijk geïmplementeerd, zodat het voor de uitkomst in deze concrete zaak geen verschil maakt of 
rechtstreeks aan de richtlijn wordt getoetst of aan de omgezette regels.10 
3. Het oneerlijkheidsoordeel 
Het Hof Amsterdam heeft zijn oordeel erg mager gemotiveerd. Volgens art. 3 richtlijn is een beding 
oneerlijk als het“in strijd met de goede trouw, het evenwicht tussen de uit de overeenkomst 
voortvloeiende rechten en verplichtingen van de partijen ten nadele van de consument aanzienlijk 
verstoort”. Het hof lijkt het gegeven dat de consument geen inbreng heeft bij nieuw in te voeren 
bepalingen en dat de overeenkomst daar ook geen toetsingskader voor geeft als argument te beschouwen 
om te oordelen dat er sprake is van een aanzienlijke verstoring. Dit argument is echter een letterlijke 
herhaling van onderdeel j van de indicatieve lijst bij de richtlijn en niet voldoende om de oneerlijkheid 
van het beding mee aan te tonen. Het feit dat het beding op de indicatieve lijst staat, betekent niet dat het 
beding dus oneerlijk is.11 Het feit dat het beding op de lijst staat, moet ten minste worden meegewogen 
bij de beoordeling van het oneerlijke karakter van het beding als een van de omstandigheden van het 
geval.12 Het hof heeft niet inzichtelijk gemaakt dat het andere omstandigheden van het geval heeft 
meegewogen bij de beoordeling van het wijzigingsbeding, terwijl dit wel is vereist. De vernietiging van 
een beding moet “steunen op een specifieke motivering waarin zijn betrokken de aard en de overige 
inhoud van de overeenkomst, de wijze waarop de voorwaarden tot stand zijn gekomen, de wederzijds 
kenbare belangen van partijen en de overige omstandigheden van het geval (...)”.13 
Het hof had op basis van alle concrete omstandigheden van het geval (art. 6:233 sub a BW) moeten 
onderzoeken of het wijzigingsbeding oneerlijk in de zin van de richtlijn, dat wil zeggen onredelijk 
bezwarend als bedoeld in art. 6:233 sub a BW is. Die toetsing verloopt via twee stappen. Op de eerste 
plaats moet het bezwarende karakter worden vastgesteld en op de tweede plaats het onredelijke karakter 
daarvan.14 Bezwarend wil zeggen benadelend of nadelig.15 Een beding is nadelig indien daarmee “wordt 
afgeweken van de rechtsgevolgen die de overeenkomst zonder [dat beding] zou hebben gehad”.16 Zonder 
de eenzijdige wijzigingsbevoegdheid is een herziening van de erfpachtvoorwaarden (naast wettelijke 
gronden) slechts mogelijk als de erfpachter daarmee akkoord gaat. Het wijzigingsbeding is voor de 
erfpachters dus benadelend. Vernietiging is echter pas gerechtvaardigd als het beding in het licht van alle 
omstandigheden van het geval onredelijk bezwarend is. 
Gelet op die omstandigheden is bijvoorbeeld relevant dat een erfpachtverhouding over het algemeen een 
langdurige en stabiele goederenrechtelijke rechtsverhouding is. Volgens Loos is een beding in een 
duurovereenkomst dat de gebruiker de bevoegdheid geeft de prijs17 of de algemene voorwaarden aan te 
passen, minder snel onredelijk bezwarend dan een dergelijk beding in een overeenkomst van 
voorbijgaande aard. Dit geldt met name wanneer de wederpartij de mogelijkheid heeft de overeenkomst 
op te zeggen of te ontbinden of als de gronden waarop de algemene voorwaarden kunnen worden 
gewijzigd in de overeenkomst uitdrukkelijk zijn omschreven.18 Over de draagwijdte van de indicatieve 
lijst bij de richtlijn is ook opgemerkt dat onderdeel j niet in de weg staat aan een beding dat de verkoper 
het recht geeft eenzijdig de voorwaarden te wijzigen, mits hij de consument daarvan vooraf in kennis 
stelt en de consument de mogelijkheid heeft de overeenkomst op te zeggen.19 Uit de Algemene 
Bepalingen van bijvoorbeeld 1915 blijkt dat de erfpachter bij het einde van een tijdvak de mogelijkheid 
heeft het erfpachtrecht op te zeggen indien hij zich niet kan vinden in de voorgestelde wijziging van de 
Algemene Bepalingen.20 Bij de uitgifte van grond in erfpacht met een woonbestemming is echter af te 
vragen of de enkele mogelijkheid om op te zeggen voldoende bescherming biedt tegen een eenzijdige 
wijzigingsbevoegdheid. De erfpachter verkeert in een afhankelijkheidspositie en kan alleen maar 
instemmen of opzeggen. 
De Nederlandse wetgever gaat er daarentegen van uit dat een eenzijdige wijzigingsbevoegdheid in 
beginsel niet onredelijk is.21 Zoals Jongeneel aangeeft kan een wijziging van de voorwaarden onredelijk 
zijn, maar is dat vaker omdat een (op zichzelf redelijk) wijzigingsbeding, onredelijk wordt uitgeoefend, 
dan dat het beding zelf onredelijk is.22 Een erfpachtverhouding is doorgaans een langdurige en stabiele 
goederenrechtelijke verhouding, zodat het op zichzelf redelijk lijkt dat de erfpachtvoorwaarden na 
verloop van tijd kunnen worden aangepast. In de onderhavige casus zou het dan op zijn hoogst onredelijk 
bezwarend zijn dat het om een blanco wijzigingsbevoegdheid gaat en de Algemene Bepalingen geen 
toetsingskader geeft voor nieuw in te voeren bepalingen. Daartegen kan worden aangevoerd dat nieuwe 
Algemene Bepalingen pas na een tijdvak van vijftig of vijfenzeventig jaar in werking treden.23 Er valt 
daarom ook het nodige te zeggen voor het oordeel dat het beding zelf niet oneerlijk is, maar de 
uitoefening ervan onder bepaalde omstandigheden niet toelaatbaar is op grond van de redelijkheid en 
billijkheid. 
4. Toepasselijkheid van de richtlijn en afd. 6.5.3 BW op een 
erfpachtverhouding 
Er gaat eigenlijk een vraag vooraf aan bovenstaande kwestie over het oneerlijkheidsoordeel, namelijk de 
vraag of de richtlijn en afd. 6.5.3 BW wel van toepassing zijn op een goederenrechtelijke 
rechtsverhouding. 
De richtlijn vereist voor toepasselijkheid een beding, waarover niet afzonderlijk is onderhandeld, 
in een overeenkomst tussen een verkoper en een consument. Dat over het wijzigingsbeding niet 
afzonderlijk is onderhandeld, lijkt mij voor de hand liggend, aangezien de Algemene Bepalingen worden 
gehanteerd als standaard contractsvoorwaarden.24 De richtlijn lijkt voorts een ‘overeenkomst’ te eisen, 
maar definieert dit begrip niet.25 De rechtsverhoudingen tussen de Gemeente Amsterdam en de 
individuele erfpachters zijn goederenrechtelijke rechtsverhoudingen. De titel die ten grondslag ligt aan de 
vestiging van het erfpachtrecht is in veruit de meeste gevallen een obligatoire overeenkomst. De 
Algemene Bepalingen maken deel uit van deze obligatoire overeenkomst. Door vestiging van het 
erfpachtrecht gaan de Algemene Bepalingen echter (in beginsel) deel uitmaken van het erfpachtrecht26 en 
ontstaat tussen partijen een goederenrechtelijke rechtsverhouding. Uit recente rechtspraak van het Hof 
van Justitie blijkt dat de toepasselijkheid van de richtlijn wordt bepaald aan de hand van de hoedanigheid 
van contractspartijen.27 Als de inhoud van de overeenkomst opgaat in de inhoud van een 
goederenrechtelijk recht, doet dit aan toepasselijkheid van de richtlijn dus niets af, mits partijen aan te 
merken zijn als verkoper en consument in de zin van de richtlijn. 
De erfpachters zijn (in de onderhavige zaak) als consumenten aan te merken, want zij handelen niet voor 
doeleinden binnen een bedrijfs- of beroepsactiviteit (art. 2 sub b richtlijn). De richtlijn kwalificeert een 
verkoper als iedere natuurlijke persoon of rechtspersoon die bij onder de richtlijn vallende 
overeenkomsten handelt in het kader van zijn publiekrechtelijke of privaatrechtelijke beroepsactiviteit 
(art. 2 sub c richtlijn). De heersende opvatting in de Nederlandse literatuur is dat de vestiging van een 
erfpachtrecht kan worden gelijkgesteld met koop.28 De erfverpachter kan bij de vestiging van het 
erfpachtrecht dus vanuit Nederlands recht als verkoper worden aangemerkt. De term ‘verkoper’ in de 
richtlijn lijkt echter op een vertaalfout te berusten.29 In de Franse tekst wordt de term ‘professionnel’ 
gebezigd en in de Engelse versie de term ‘seller or supplier’.30 Zoals de definitie in de richtlijn ook 
aangeeft, gaat het uiteindelijk om een natuurlijk persoon of rechtspersoon die handelt in het kader van 
zijn publiekrechtelijke of privaatrechtelijke beroepsactiviteit.31 Het lijkt daarom beter om kort gezegd te 
spreken over een professionele partij. 
De Gemeente Amsterdam is aan te merken als professionele partij, zodat de gemeente volgens de 
Nederlandse vertaling van de richtlijn als ‘verkoper’ kan worden aangemerkt. Toepasselijkheid van de 
richtlijn op een erfpachtverhouding is daarmee gegeven.32 
Voor het Nederlandse recht is de heersende opvatting in de literatuur dat afd. 6.5.3 BW inzake de 
vernietigbaarheid van algemene voorwaarden van toepassing is op een erfpachtverhouding tussen 
de oorspronkelijke partijen bij de uitgifte van het erfpachtrecht. Afd. 6.5.3 BW, waaronder art. 6:233 sub 
a BW, eist voor toepasselijkheid een obligatoire overeenkomst (art. 6:213 lid 1 BW). Met betrekking tot 
de bepalingen in de erfpachtvoorwaarden die slechts obligatoire werking hebben - want in strijd komen 
met het wezen van het erfpachtrecht33 -, geldt dat deze rechtstreeks aan art. 6:233 sub a BW kunnen 
worden getoetst.34 De bepalingen die wel goederenrechtelijke werking hebben, vallen tevens onder de 
werking van afd. 6.5.3 BW. Op de eerste plaats kan de obligatoire overeenkomst waar de algemene 
voorwaarden deel van zijn gaan uitmaken getoetst worden aan art. 6:233 sub a BW. Via het causale 
stelsel treft een eventuele vernietiging het erfpachtrecht.35 Op de tweede plaats is afd. 6.5.3 BW via de 
schakelbepaling van art. 6:216 BW van toepassing op een erfpachtverhouding.36 De schakelbepaling 
geeft aan dat (onder andere) afd. 6.5.3 BW van overeenkomstige toepassing is op andere meerzijdige 
vermogensrechtelijke rechtshandelingen dan de obligatoire overeenkomst. De vestiging van het 
erfpachtrecht kan worden aangemerkt als een meerzijdige vermogensrechtelijke rechtshandeling. De 
erfpachtvoorwaarden kunnen dus getoetst worden aan de algemene voorwaardenregeling. 
5. Opvolgende erfpachters 
Uit het vonnis in eerste aanleg van de Rechtbank Amsterdam is af te leiden dat de gemeente en de 
individuele erfpachters niet meer elkaars oorspronkelijke contractspartijen zijn.37 De vraag is of de 
richtlijn en afd. 6.5.3 BW ook in het geval van opvolgende erfpachters tot vernietiging van de 
erfpachtvoorwaarden kunnen leiden. 
Toepasselijkheid van de richtlijn wordt, zoals gezegd, bepaald aan de hand van de hoedanigheid 
van contractspartijen. Het gaat er dus om of de erfpachtverhouding tussen de erfverpachter en een 
opvolgende erfpachter kan worden aangemerkt als een verhouding tussen een ‘verkoper’ en een 
‘consument’ in de zin van de richtlijn. Zoals eerder ter sprake gekomen is, lijkt de term ‘verkoper’ op een 
vertaalfout te berusten en kan beter gesproken worden over een professionele partij. In de 
erfpachtverhouding tussen de Gemeente Amsterdam als erfverpachter en een opvolgende erfpachter kan 
de gemeente nog steeds als een professionele partij worden aangemerkt. Als de nieuwe erfpachter een 
consument is, is daarmee de toepasselijkheid van de richtlijn gegeven. 
In het Nederlandse recht bestaan verschillende opvattingen over de toepasselijkheid van de algemene 
voorwaardenregeling op een erfpachtverhouding in het geval van opvolgende erfpachters. Tegen 
toepasselijkheid van afd. 6.5.3 BW kan worden aangevoerd dat tussen de erfverpachter en een 
opvolgende erfpachter wel een rechtsverhouding bestaat, maar geen rechtshandeling plaatsvindt.38 
Rechtstreekse toepassing van de algemene voorwaardenregeling is uitgesloten, aangezien daarvoor een 
obligatoire overeenkomst is vereist (art. 6:213 lid 1 BW). Toepassing van de algemene 
voorwaardenregeling via de schakelbepaling van art. 6:216 BW is strikt genomen ook niet mogelijk, 
aangezien daarvoor een rechtshandeling is vereist. Die rechtshandeling ontbreekt nou juist in de 
erfpachtverhouding tussen de erfverpachter en een opvolgende erfpachter. Mijns inziens kan art. 6:216 
BW echter analogisch worden toegepast of teleologisch worden uitgelegd.39 De tekst van art. 6:216 BW 
kan zo worden gelezen dat overeenkomstige toepassing van afd. 6.5.3 BW plaatsvindt indien sprake is 
van een vermogensrechtelijke rechtsverhouding. Tussen de erfverpachter en een opvolgend erfpachter 
bestaat een goederenrechtelijke erfpachtverhouding, zodat via die weg de algemene voorwaardenregeling 
van toepassing is. 
Deze benadering leidt tot de mijns inziens wenselijke uitkomst dat opvolgende erfpachters een beroep op 
afd. 6.5.3 BW kunnen doen. De gedachte achter de invoering van de algemene voorwaardenregeling is 
bescherming van personen jegens wie de voorwaarden worden gebruikt, aangezien deze personen in de 
regel geen invloed kunnen uitoefenen op de inhoud daarvan, de voorwaarden vaak niet eens kennen of 
begrijpen dan wel het risico van een beroep op de voorwaarden onderschatten.40 Deze argumenten spelen 
bij opvolgende erfpachters evenzeer een rol als bij ‘eerste’ erfpachters. Deze benadering is tevens in 
overeenstemming met het toepassingsbereik van de richtlijn. Uit het voorgaande blijkt dat de richtlijn 
naar mijn mening van toepassing is op een erfpachtverhouding, ook in het geval van opvolgende 
erfpachters. Gelet op het minimumkarakter van de richtlijn, moet er in het Nederlandse recht dus ook 
voor opvolgende erfpachters een mogelijkheid bestaan om een ‘oneerlijk’ beding te laten toetsen, met als 
gevolg dat een oneerlijk beding de consument ‘niet bindt’ (art. 6 lid 1 richtlijn). 
De vraag is echter of de voor het verbintenissenrecht geschreven algemene voorwaardenregeling zich wel 
goed verhoudt met toepasselijkheid op een erfpachtverhouding in het geval van opvolgende erfpachters. 
In de eerste plaats wijst Vonck erop dat het zich niet goed verhoudt met de regeling als (onbekende) 
belangen van rechtsopvolgers worden betrokken bij de toetsing aan de onredelijk bezwarend-norm. 
Vonck leidt daarom uit art. 6:233 sub a BW af dat met de term ‘wederpartij’ alleen wordt gedoeld op de 
wederpartij ten tijde van de sluiting van de overeenkomst.41 Dit betekent dat een door rechtsopvolging 
geworden erfpachter in de visie van Vonck geen beroep kan doen op de algemene voorwaardenregeling. 
Volgens Vonck is de strikte lezing van de term ‘wederpartij’ tevens geboden bij toepassing van de 
terhandstellingsplicht van art. 6:233 sub b jo. art. 6:234 BW, omdat anders de erfverpachter bij 
overdracht van het erfpachtrecht opnieuw aan zijn terhandstellingsplicht moet voldoen.42 Aan de 
terhandstellingsplicht is voldaan indien de algemene voorwaarden ‘vóór of bij het sluiten van de 
overeenkomst’ aan de wederpartij ter hand zijn gesteld. Volgens Vonck betekent ‘vóór of bij het sluiten 
van de overeenkomst’ in het geval van een erfpachtrecht ‘vóór of bij de totstandkoming van de 
erfpachtverhouding’.43 De strikte lezing van het begrip ‘wederpartij’ heeft tot gevolg dat de 
terhandstellingsplicht alleen geldt bij de vestiging van het erfpachtrecht. 
Met Vonck ben ik het eens dat het onwenselijk is om de terhandstellingsplicht te laten herleven bij 
overdracht van het erfpachtrecht. De terhandstellingsplicht bestaat om de wederpartij de mogelijkheid te 
bieden kennis te nemen van de algemene voorwaarden. De goederenrechtelijk werkende 
erfpachtvoorwaarden zijn af te lezen uit de openbare registers en dus - ongeacht terhandstelling - kenbaar 
voor een rechtsopvolgende erfpachter. Als de terhandstellingsplicht al zou gelden bij overdracht van het 
erfpachtrecht, zou een redelijke uitleg van art. 6:234 BW met zich brengen dat de erfpachter zich niet op 
de vernietigbaarheid kan beroepen, omdat hij bekend kon zijn met de goederenrechtelijk werkende 
bedingen.44 Een redelijke uitleg van art. 6:234 BW brengt mijns inziens echter met zich dat de 
terhandstellingsplicht alleen geldt bij de vestiging van het erfpachtrecht. De bewoordingen ‘vóór of bij 
het sluiten van de overeenkomst’ moeten zo gelezen worden dat daarmee in het geval van erfpacht ‘vóór 
of bij de vestiging van het erfpachtrecht’ wordt bedoeld. 
Toepasselijkheid van de algemene voorwaardenregeling hoeft voorts naar mijn mening niet te betekenen 
dat de (onbekende) belangen van rechtsopvolgers worden betrokken in de beoordeling van de onredelijk 
bezwarend-norm. Voor toepasselijkheid moet gekeken worden naar de wederpartij bij de 
rechtsverhouding. Een rechtsopvolger is als wederpartij bij de erfpachtverhouding aan te merken en kan 
dus een beroep doen op de regeling van afd. 6.5.3 BW. Deze benadering vindt ook steun in de 
rechtspraak.45 Bij de toetsing moet echter wel gekeken worden naar de wederpartij ten tijde van het 
sluiten van de overeenkomst. Toetsing vindt immers plaats “in het licht van de omstandigheden zoals 
deze zich vóór en ten tijde van het sluiten van de overeenkomst voordoen”.46 Een opvolgende erfpachter 
kan dus een beding laten toetsen aan de onredelijk bezwarend-norm van art. 6:233 sub a BW, maar bij 
die toetsing is de hoedanigheid van de oorspronkelijke erfpachter van belang. 
Deze benadering heeft echter (theoretisch) wel tot gevolg dat een in eerste instantie niet vernietigbaar 
beding, vernietigbaar wordt door de enkele overdracht van een erfpachtrecht. Het is mogelijk dat een 
bepaald beding uit de zwarte lijst van art. 6:236 BW jegens een erfpachter in de hoedanigheid van 
ondernemer niet onredelijk bezwarend is, maar jegens een rechtsopvolger in de hoedanigheid van 
consument wel. Als de consument het erfpachtrecht weer overdraagt aan een (of zelfs dezelfde) 
ondernemer, is de ondernemer niet gebonden aan het vernietigde beding, terwijl art. 6:236 BW niet zijn 
belangen beoogt te beschermen.47 In de regel heeft de erfverpachter geen invloed op de persoon aan wie 
de eerste erfpachter zijn recht overdraagt.48 Daarom kan ook recht worden gedaan aan het 
minimumkarakter van de richtlijn door een opvolgend erfpachter slechts een beroep op art. 6:248 lid 2 
BW te laten toekomen.49 Het door art. 6:233 BW bestreken gebied sluit toepassing van art. 6:248 lid 2 
BW niet uit.50 Die toetsing kan ook ambtshalve geschieden51 en leidt voor de consument tot een ‘niet 
binden’. 
6. Conclusie 
In de onderhavige zaak bij het Hof Amsterdam is stilzwijgend aangenomen dat een (opvolgende) 
erfpachter een beroep kan doen op de richtlijn en/of afd. 6.5.3 BW. Zowel de richtlijn als afd. 6.5.3 BW 
zijn echter waarschijnlijk geschreven met het oog op verbintenisrechtelijke verhoudingen.52 Dit neemt 
mijns inziens niet weg dat de richtlijn van toepassing is op een erfpachtverhouding, ook in het geval van 
opvolgende erfpachters. Dit heeft tot gevolg dat in het Nederlandse recht een optie moet bestaan voor een 
(opvolgende) erfpachter om de ‘oneerlijkheid’ van een erfpachtvoorwaarde in te roepen, met als gevolg 
dat het beding de erfpachter ‘niet bindt’. De vraag is dus niet óf, maar hóe. In het Nederlandse recht 
wordt over het algemeen aangenomen dat de ‘eerste’ erfpachter een beroep kan doen op afd. 6.5.3 BW. 
Over de toepasselijkheid van afd. 6.5.3 BW in het geval van een opvolgende erfpachter wordt getwist. Of 
de voorkeur uitgaat naar toepasselijkheid van afd. 6.5.3 BW of art. 6:248 lid 2 BW, hangt uiteindelijk af 
van een weging van belangen. Het zwaartepunt kan liggen bij bescherming van een opvolgende 
erfpachter tegen een oneerlijk beding door vernietiging daarvan mogelijk te maken of bij bescherming 
van de erfverpachter die als gevolg van een overdracht van het erfpachtrecht een anders niet tegen hem 
inroepbare vernietiging tegen zich moet laten gelden. Voor de praktijk is het in ieder geval van belang dat 
het Europees recht een niet te onderschatten rol speelt bij de vernietiging van erfpachtvoorwaarden. De 
praktijk dient zich hiervan bewust te zijn zodat hierop geanticipeerd kan worden. De Gemeente 
Amsterdam lijkt dit door de uitspraak van het Hof Amsterdam in ieder geval te doen: 
“Na 100 jaar voortdurende erfpacht voert Amsterdam eeuwigdurende erfpacht in. (...). 
Het nieuwe stelsel gaat (...) uit van eeuwigdurende erfpacht waarbij (...) de Algemene 
Bepalingen tussentijds niet meer zullen worden aangepast.”53 
Het wijzigingsbeding keert in het nieuwe Amsterdamse erfpachtstelsel dus niet terug. 
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